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PROBLEM
cost of delivering medium density apartments 
impedes supply of new and more affordable 
housing in established suburbs 
Existing focus
•Planning controls
•Construction costs, esp labour
•Regulation eg sustainability
Residential development finance – obtaining it 
& cost highlighted as significant issue but seen 
as an uncontrollable external cost input
‐ Lack of public, independent research: 
commercial confidentiality
Residential Development Finance 
(RDF)
High risk lending = high returns
equity/security
Two costs
1]  interest – so time is money
2] risk premium – repayment occurs at 
completion 
60% new apartments rented
Highly generic
Criticised for poor design, amenity, 
sustainability
Housing consumers willing to trade off dwelling 
type and condition for location & affordability –
apartments ‐ value for money? downsizing
Market fundamentals
• For consumers: 
– Large, and infrequent purchase; high transaction costs, barriers to entry
– Home is more than housing, each dwelling is unique
– Are constrained by mortgage lender requirements
– Little opportunity to influence design etc
– Pre‐sale process risky
• For developers
– Long period between start of project and completion – will forecast demand still 
be there? 
– build and go
– Pre‐sale campaign expensive and the most risky element of the process – 6% + 
advertising costs + risk premium
Search costs add significantly to end price of apartments – but process has changed 
little in 50 years!

Market design
Invisible hand of the Market?
Matching markets & smart markets
Trading between pools of sellers and pools of 
buyers. All are registered – identified – demand 
is explicit
Smart – where price clears the market
Matching – markets in non‐market gods or 
services where criteria other than price matter
Matching & Smart Markets
Smart markets – electricity, gas, water, mobile 
phone spectrum, airport land/take‐off slots
Matching markets – kidneys, intern placements, 
school enrolments
Possible because of computing power and the 
internet
Literature? Economic/mathematic – algorithms 
Housing?  ‐ Choice based letting
A Smart Housing Market
Pool housing consumers 
Pool housing developers / development opportunities
Developer knows before buying land who her buyers 
are: no expensive pre‐sale campaign – can 
communicate with these people, design consultation. 
Cost savings should be able to be passed through. Less 
speculation; Planning objections?
Fundamental change in the nature of development
The first aggregation service has already launched…


A Smart Housing Market: 
opportunities
• Not‐for profit development
• Community housing – moderate income 
rentals
• NRAS rentals
• Housing development cooperatives
• Community land trusts – equity land trusts
